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Abstract‐ Any  investations  are  hopefully make  a  positive  return  in  long  term  or mid  term,  but  it  is 
always have risk when you spend a money for  investation.This research aimed to find the  investment 
feasibility of  the company project    so  the company  can make  the  correct decision  for  the  investment 
plan. To solve  the problem  this  research  calculate  the value of Net Present Value  (NPV),  investment 
Interest Rate of Return  (IRR),  the  Investment Payback Period  (PBP) of  the project The object of  this 














visiting  Indonesia  to  enjoy  Indonesian’s  beauty.  In  years  2009,  17.480  islands  recorded  inside 
Indonesian territory. With lots of island, Indonesia has many beaches to visit. Seaside tourism is one 




Pangandaran  Beach  located  in  Pangandaran  District,  West  Java  Province.  Besides  beach, 
Pangandaran have another  tourism destination  such as cave, wildlife  sanctuary, preserved  forest, 
water park and seafood culinaries. Pangandaran once got the disaster which was big tsunami that 
demolish almost all the beach line of pangandaran in 2006, but Pangandaran succeed to rise again. 
It can be seen from the economic groth that turn down  in 2006 but  increasing rapidly  in 2007 and 
still stable until 2012. Based on  the data  from Badan Pusat Statistik  (BPS) Kabupaten Ciamis,  the 
number  of  Pangandaran’s  visitors  keeps  increasing  after  the  tsunami  disaster  in  2006.  In  2013, 
Pangandaran’s visitors increased by 11.05 percent from previous year, which the total visitors during 
2013 were 1,552,153 people with international tourists were 8,587 people. The increase of tourism in 
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Sagara Upala Hotel will  get  their main  income  from  the  rent  of  32  rooms, which  is  24  standard 
rooms, 6 cottage  type 1 with 2 bedrooms, and 2 cottage type 2 with 3 bedrooms. Each  room has 
different  rent  price,  IDR  500.000  for  standard  room,  IDR  1.200.000  for  cottage  type  1  and  IDR 
2.000.000.  In holiday season, the rent price will  increase 50% so the standard room will sell  in  IDR 
750.000,  cottage  type  1  IDR  1.800.000  and  cottage  type  2      IDR  3.000.000.  The  room  will  has 
occupancy rate of 25% for normal days and 75% for holiday season in the first year and increase 5% 
every year until reach the optimum occupancy rate.  








Cash outflow of Sagara Upala hotel  is divided  into  two  types, direct cost and  indirect cost. Direct 
cost  consist  of  Room  expenses,  food  &  beverage  expenses,  and  other  expenses.room  expenses 
consist of  cleaning, bed  sheet,  towel,  toileteries,  and  sandal.  Food  and beverage expense  comes 
from  the  food  ingredients  and  beverage  ingredients.  Indirect  cost  consist  of  administrative  and 

















































After  obtaining  the After Tax Cash  Flow,  the  net  profit  for  the  company  can  be  calculated. The 









The after tax cashflow then discounted by minimum attractive  rate of  return  (MARR) will become 
the discounted after tax cashflow (DATCF). The discounted after tax cashflow  is the application of 
the time value of money, the value of DATCF each year is the same with the present worth for each 






Sensitivity  Analysis  is  a  general  non  probabilistic  methodology,  readily  available,  to  provide 
information about potential impact of uncertainty in selected factor estimates. Its commonly use to 











the most  likely approach.  In  this optimistic approach  the occupancy  rate of  the hotel  is 5% more 





After  analyze  the  initial  investment,  cash  inflow  and  cash outflow of Sagara Upala Hotel,  author 
finally meet the conclusion that the Sagara Upala Hotel project that are planned by PT Graha Mitra 
Properti  is feasible to do. The project stated feasible becasue the NPV of the project  is more than 
zero which  is positive  IDR 1.150.324.800 with  the payback period occur  in  the year 2039. Another 
reason is the IRR that higher  than the MARR which is 11,65% while the MARR is 11%.  
 
Besides  doing  the  analysis  before,  author  also  doing  a  sensitivity  analysis.  The  first  sensitivity 
analysis is the pesimistic approach that have a net present value IDR317.098.473, the payback period 







Pesimistic  317.098.473  11,22%  27 years 
Most Likely  1.150.324.800  11,65%  23 years 
Optimistic  1.747.972.641  12%  20 years 
 
Research Limitation 
This  final  assignment  only  limited  on  economical  feasibility  study  for  the  construction of Sagara 
Upala Hotel by PT Graha Mitra Properti  in Pangandaran beach. There are  several assumptions  to 
help authors analyze  the data. These are  some assumptions as  the main  issue of doing  this  final 
assignment:  
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1. This final assignment will only explain economical feasibility study base on  initial investments, 
cash inflow and cash outflow. 
2. The source of fund will only fulfilled by the owner without another source, bank. 
3. This final assignment will analyze the investment for 30 years. 
4. The analysis assume the economic is in the stable economic conditions so the inflation is zero. 
5. The business also in stable condition so the MARR remains the same for 30 years. 
6. All transactions assumed paid in the end of year.  
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